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सार 

अपने सबसे बुननयादी रूप में, एक आवास ऋण एक व्यक्ति को पूवव ननर्ावरित ब्याज दि पि मानसक भुगतान की एक 

नननित संख्या के भुगतान के माध्यम से एक घि की खिीद को नवत्तपोनित किने की अनुमनत देता है। एक व्यक्ति नवत्तीय 

संस्थान से ऋण प्राप्त कि सकता है, जो नवत्तीय संस्थान के ननयमो ंऔि शतों जैसे पात्रता आवश्यकताओ ंऔि आय 

आवश्यकताओ ंके अर्ीन है। आज की आरु्ननक दुननया में, नवनभन्न प्रकाि के नवत्तीय संस्थान ग्राहको ंको अलग-अलग 

ब्याज दिो ंपि ऋण लेने का अवसि प्रदान किते हैं। ब्याज दि ऋण का सबसे महत्वपूणव पहलू है। साववजननक औि 

ननजी दोनो ंबैंनकंग के्षत्रो ंमें ग्राहको ंकी खुशी औि गृह ऋण प्राप्त किने में शानमल प्रनियाएं इस तुलनात्मक शोर् का 

प्राथनमक फोकस हैं। 

मुख्य शब्द बैंक द्वारा प्रदत्त, साख सुविधाएँ। 

प्रस्तावना 

चंूनक भाित एक नवकासशील देश है, इसनलए इसे लोगो ंकी बुननयादी जरूितो ंऔि तेजी से बढ़ती आबादी, शहिीकिण 

औि औद्योगीकिण के बीच एक महत्वपूणव संतुलन बनाए िखना है। भाितीय संनवर्ान के ननदेशक नसद्ांतो ंके अनुसाि, 

सिकाि को देश में बुननयादी आवास की जरूितो ंको पूिा किना है। 1975 में, िाज्य मंनत्रयो ंका समे्मलन इस परिपे्रक्ष्य 

में आयोनजत नकया गया औि ननम्ननलक्तखत सुझावो ंकी नसफारिश की गई: 

 देश में एक संतुनलत शहिी औि के्षत्रीय नवकास हानसल किने के नलए एक िाष्ट्र ीय शहिीकिण नीनत तैयाि की 

जानी चानहए। 

 एक िाष्ट्र ीय आवास नीनत अपनाई जानी चानहए औि इस उदे्दश्य के नलए एक िाष्ट्र ीय आवास आयोग की स्थापना 

की जानी चानहए। 

 संस्थागत औि अन्य नवत्त के माध्यम से ग्रामीण नवकास के साथ-साथ ग्रामीण आवास कायविम को लागू किने 

के नलए एक ग्रामीण आवास ननगम की स्थापना की जानी चानहए। 

 िाज्य सिकािो ंको अनुसूनचत जानत औि अनुसूनचत जनजानत के सदस्ो ंके आवास के नलए उनके वानिवक 

योजना आवंटन में से र्न की मात्रा ननर्ावरित किनी चानहए। 
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 कें द्ि सिकाि को खाली शहिी संपनत्त पि शीघ्र कानून बनाना चानहए, तानक शहिी गिीबो ंके नलए भी आवास 

की क्तस्थनत में सुर्ाि के नलए शहिी औि शहिीकिण योग्य भूनम सिकाि को उपलब्ध किाई जा सके। 

 उन्नत प्रौद्योनगकी द्वािा मकानो ंके ननमावण की लागत को कम नकया जाना चानहए; स्थानीय सामनग्रयो ंका उपयोग 

होना चानहए औि साववजननक आवास एजेंनसयो ंके ऊपिी खचों में कमी होनी चानहए। 

 िाज्यो ंके पास उपलब्ध संस्थागत नवत्त का उनचत अनुपात, मौजूदा ननवेश को बढ़ाकि गृह ननमावण के नलए 

आवंनटत नकया जाना चानहए; औि 

 ग्रामीण श्रनमको ंको आवास-स्थलो ंके आवंटन की योजना को प्रभावी ढंग से लागू किने के नलए कें द्रीय के्षत्र को 

वापस स्थानांतरित नकया जाना चानहए। 

िाज्य मंनत्रयो ंके सुझावो ंपि नवचाि किने के बाद, भाित सिकाि ने भाित में आवास की क्तस्थनत में सुर्ाि के नलए 

ननम्ननलक्तखत कदम उठाए: 

 सिकाि ने 1954 में ननमावण तकनीको ंऔि गृह ननमावण के नए तिीको ंमें अनुसंर्ान के नलए िाष्ट्र ीय भवन ननमावण 

संगठन (एनबीओ) की स्थापना की; िाष्ट्र ीय भवन ननमावण संगठन को भवन ननमावण के नवनभन्न पहलुओ,ं ननमावण 

सामग्री के उपयोग में सुर्ाि औि आवास के सामानजक औि आनथवक पहलुओ ंपि शोर् कायव प्रायोनजत किने 

की आवश्यकता थी। 

 सिकाि ने 1970 में देश में आवास औि शहिी नवकास कायविमो ंके नलए ऋण नवत्त प्रदान किने के नलए 

हाउनसंग एंड अबवन डेवलपमेंट कॉिपोिेशन (HUDCO) बनाया है, नजसमें ननम्न आय वगव औि आनथवक रूप से 

कमजोि वगों के व्यक्तियो ंके नलए आवास को बढ़ावा देने पि प्राथनमक जोि नदया गया है। 

 सिकाि ने 1960 में गुणवत्ता जागरूकता नवकनसत किने औि ननमावण की लागत को कम किने के नवनशष्ट् 

उदे्दश्य के साथ िाष्ट्र ीय भवन ननमावण ननगम (एनबीसीसी) की स्थापना की; औि 

 अंत में, भाित सिकाि ने ननमावण के नलए ऋण प्रदान किने के नलए 1987 में िाष्ट्र ीय आवास बैंक (NHB) की 

स्थापना की औि माचव 1987 में िाष्ट्र ीय आवास नीनत (NHP) को अपनाया। 

 सामानजक आवास योजना में कें द्र सिकाि की भूनमका व्यापक नदशा-ननदेश देने, आवश्यक सलाह देने औि 

िाज्य सिकािो ंको ऋण औि सक्तिडी के रूप में नवत्तीय सहायता प्रदान किने तक सीनमत है। िाज्य सिकाि 

कें द्र सिकाि द्वािा शुरू की गई आवास योजनाओ ंकी देखिेख किती है औि अपनी के्षत्रीय आवश्यकताओ ंके 

अनुसाि अनतरिि आवास योजनाएं भी शुरू किती है। 

भारत में आवास ववत्त प्रणाली 

रियल एसे्टट के्षत्र देश में दूसिा सबसे बडा िोजगाि सृजक भी है। आवास के नलए सिकाि का समथवन पािंपरिक रूप 

से कें द्रीकृत औि िाज्य आवास बोडों औि नवकास प्रानर्किणो ंके माध्यम से ननदेनशत नकया गया था। 1970 में, िाज्य ने 

आवास औि शहिी बुननयादी ढााँचे की गनतनवनर्यो ंके नवत्तपोिण के नलए आवास औि शहिी नवकास ननगम (हुडको) 

की स्थापना की। 
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1988 में, नेशनल हाउनसंग बैंक (NHB) की स्थापना भाितीय रिजवव बैंक (देश के कें द्रीय बैंक) की 100% सहायक 

कंपनी के रूप में की गई थी, तानक बैंक, हाउनसंग फाइनेंस बैंको ं (HFBs) को पुननववत्त तंत्र के माध्यम से हाउनसंग 

फाइनेंस को बढ़ावा नदया जा सके। औि अन्य संस्थान औि आवास नवत्त फमों के नलए पयववेक्षी औि ननयामक ननकाय 

के रूप में भी कायव किना। 

हालांनक वानणक्तज्यक बैंक देश में बचत के सबसे बडे पे्रिक थे, पिंपिागत रूप से बैंक आवास के नलए उर्ाि देने में 

अननचु्छक थे क्ोनंक वे उद्योग की कायवशील पंूजी की जरूितो ंको पूिा किना पसंद किते थे। कई बैंको ंने हाउनसंग 

फाइनेंस सहायक कंपननयो ंकी स्थापना की थी जो अपने मूल बैंक से बहुत कम समथवन या ब्याज के साथ स्वतंत्र 

इकाइयो ंके रूप में काम किती थी।ं 

1990 के दशक के अंत में, कम ब्याज दिो,ं औद्योनगक मंदी, सुस्त िेनडट ऑफ-टेक औि पयावप्त तिलता, औि नवत्तीय 

अनवननयमन की पृष्ठभूनम के क्तखलाफ, वानणक्तज्यक बैंको ंने अपना ध्यान थोक खंड से खुदिा पोटवफोनलयो में स्थानांतरित 

कि नदया। कम ब्याज दि शासन, बढ़ती नडस्पोजेबल आय, क्तस्थि संपनत्त की कीमतें औि नवत्तीय प्रोत्साहनो ंने हाउनसंग 

फाइनेंस को आकिवक व्यवसाय बना नदया। इसके अलावा, आवास नवत्त पिंपिागत रूप से कम गैि-ननष्पानदत संपनत्तयो ं

(एनपीए) की नवशेिता है औि आवास ऋण की भािी मांग को देखते हुए, लगभग सभी प्रमुख वानणक्तज्यक बैंक आवास 

नवत्त के कािोबाि में डूब गए हैं। 

आवास के्षत्र में संसार्नो ंके संवनर्वत प्रवाह को सुनवर्ाजनक बनाने के नलए, भाितीय रिजवव बैंक ने विव 1999-2000 के 

दौिान वानणक्तज्यक बैंको ंको आवास मध्यस्थ एजेंनसयो ंको स्वीकृत/स्वीकृत नकए जाने वाले प्रत्यक्ष ऋणो ंके नवरुद् सावनर् 

ऋण देने की अनुमनत दी। (अननवासी भाितीयो ंको अनग्रम सनहत), इन नबचौनलयो ंद्वािा प्रनत उर्ािकताव ऋण के आकाि 

के बावजूद, इस प्रकाि, िमशः  ग्रामीण / अर्वशहिी औि शहिी / महानगिीय के्षत्रो ंमें िमशः  5 लाख रुपये औि 10 

लाख रुपये की सीमा को हटा नदया गया। इसके अलावा, इसे (एनआिआई अनग्रमो ंको छोडकि) अब विव के नलए 

आवास नवत्त आवंटन के तहत वानणक्तज्यक बैंको ंकी उपलक्तब्ध के रूप में माना जाएगा। भाितीय रिजवव बैंक ने यह भी 

ननर्ावरित नकया है नक अब से रुपये तक का प्रत्यक्ष आवास ऋण। शहिी/महानगिीय के्षत्रो ंमें व्यक्तियो ंद्वािा घिो ंके 

ननमावण के नलए बैंको ंद्वािा 10 लाख के साथ-साथ एनएचबी/हुडको बांड की सदस्ता प्राथनमकता के्षत्र के तहत शानमल 

किने के नलए पात्र होगी। इन सभी के साथ-साथ आवास के नलए वानणक्तज्यक बैंको ंकी वृक्तद्शील जमा िानश का 3% 

ननर्ावरित किने की नपछले विव की नीनतगत घोिणा के परिणामस्वरूप, आवास के नलए बैंक के ऋण देने में काफी तेजी 

आई। इसके अलावा, आवास नवत्त व्यवसाय की कम जोक्तखम वाली प्रकृनत औि र्न की तैनाती के नलए वैकक्तिक िासे्त 

की कमी ने भी हाल के नदनो ंमें बैंनकंग के्षत्र को इस के्षत्र में गहिी नदलचस्पी लेने के नलए पे्ररित नकया है। 

आवास ऋण की अवधारणा 

सामान्य तौि पि, आवास एक व्यक्ति के नलए जीवन भि का सपना होता है औि हि व्यक्ति की इच्छा होती है नक वह 

जल्द से जल्द इस सपने को पूिा किे। हाउनसंग लोन हाउनसंग फाइनेंस बैंको ंऔि बैंको ंद्वािा उन लोगो ंको प्रदान की 

जाने वाली सुनवर्ा है जो अपने स्वयं के संसार्नो ंसे अपना घि बनाने या खिीदने के नलए तैयाि नकदी की व्यवस्था 

किने की क्तस्थनत में नही ंहैं। 

हाउनसंग लोन लेने का ननणवय लेने के बाद, सबसे पहले उपयुि हाउनसंग फाइनेंस कंपनी का चयन किना होता है। 

वतवमान आवास ऋण बाजाि इतना प्रवाहकीय है नक कोई व्यक्ति संपनत्त के अनर्ग्रहण या ननमावण का ननणवय लेने के 

बाद नकसी भी समय नकसी भी आवास नवत्त संस्थान में आवास ऋण के नलए आवेदन कि सकता है, भले ही उसने 
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संपनत्त का चयन न नकया हो या ननमावण शुरू नही ंनकया हो। अनर्कांश हाउनसंग फाइनेंस बैंको ंके पास उनके मागवदशवन 

कक्ष हैं, जो संपनत्त के चयन में आवास ऋण के संभानवत ग्राहको ंकी मदद किते हैं औि संपनत्त प्राप्त किने या उनकी 

आवश्यकताओ ंके अनुसाि घि के ननमावण की सभी कानूनी औपचारिकताओ ंको पूिा किते हैं। हाउनसंग लोन की मुख्य 

नवशेिताओ ंपि ननम्नानुसाि चचाव की जा सकती है: 

ऋण की मात्रा  

अनर्कांश एचएफबी भूनम की लागत सनहत संपनत्त की लागत का 75% से 90% ऋण प्रदान किते हैं। वतवमान प्रनतस्पर्ी 

आवास ऋण बाजाि में आवास ऋण ग्राहक नबना नकसी कनठनाई के इस ऋण का लाभ उठा सकता है। इसके अलावा, 

कुछ मामलो ंमें एचएफबी में ऋण की कुल मात्रा में स्टांप शुल्क औि पंजीकिण शुल्क भी शानमल होते हैं। 

ऋण की मात्रा तय किने के नलए चुकौती क्षमता भी एक अन्य महत्वपूणव कािक है। व्यवहाि में एचएफबी उर्ािकताव 

के वानिवक वेतन के आर्ाि पि आवास ऋण की िानश मंजूि किते हैं। नबजनेस क्लास के मामले में, वानिवक पी एंड एल 

खातो ंऔि बैलेंस शीट के आर्ाि पि, चुकौती क्षमता तय की जाती है। 

चुकौती की अववध 

आम तौि पि नवनभन्न एचएफबी द्वािा पेश नकए गए आवास ऋण के पुनभुवगतान की अवनर् 5 से 25 विव तक होती है। 

चुकौती अवनर् उर्ािकताव की सेवाननवृनत्त की आयु से आगे नही ंबढ़ती है यनद वह कायवित है या अनर्कतम 65 विव है। 

आवास ऋण पर ब्याज 

होम लोन पि ब्याज दिें  पुनभुवगतान की अवनर् के साथ बदलती िहती हैं। आम तौि पि ब्याज दिो ंका भुगतान की 

अवनर् के साथ सकािात्मक सह-संबंर् होता है, इसका मतलब है नक पुनभुवगतान की अनर्क अवनर् के साथ अनर्क 

ब्याज दि वसूल की जाती है। 

आवास ऋण के उर्ािकताव के पास ब्याज की नननित दि या ब्याज की एक समायोज्य या फ्लोनटंग दि के नलए जाने का 

नवकि होता है। पुनभुवगतान की सभी अवनर् में ब्याज की नननित दि समान िहती है, जबनक फ्लोनटंग ब्याज दि 

हाउनसंग फाइनेंस कंपनी की 'रिटेल प्राइम लेंनडंग िेट' से जुडी होती है। फ्लोनटंग ब्याज दि के मामले में, आवास ऋण 

पि ब्याज दि नतमाही, अर्ववानिवक या वानिवक आर्ाि पि पहले संनवतिण की तािीख से ननयनमत रूप से संशोनर्त की 

जाती है, यनद संबंनर्त एचएफबी की प्राइम-लेंनडंग दि में कोई बदलाव होता है। 

प्रसंस्करण और प्रशासविक शुल्क: 

कई बाि आवास ऋण लेने वाले को आवास ऋण के प्रसंस्किण औि प्रशासननक शुल्क के रूप में कुछ िानश का भुगतान 

किना पडता है। यह हाउनसंग फाइनेंस इंस्टीटू्यशन की पॉनलसी के आर्ाि पि 1% से 3% तक है। 

समाि मावसक वकस्त (ईएमआई) 

आवास ऋण की वसूली ननर्ावरित अवनर् में आवास नवत्त बैंको ंऔि उर्ािकताव के बीच सहमत नकश्ो ंद्वािा की जाती 

है। ऋण की नकस्तो ंकी गणना इस प्रकाि की जाती है औि तय की जाती है नक उपानजवत ब्याज सनहत संपूणव मूल िानश 

ननर्ावरित समयावनर् में वसूल हो जाती है औि इस प्रकाि तय की गई ऋण नकस्त को समान मानसक नकस्त (ईएमआई) 
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कहा जाता है। ईएमआई की गणना के समय, सामान्य व्यवहाि में ब्याज की गणना के दो तिीके होते हैं, या तो इसे 

वानिवक रूप से परिशोनर्त नकया जाता है या मानसक आर्ाि पि। वानिवक परिशोर्न में आवास ऋण का ग्राहक घाटे में 

िहता है जबनक मानसक परिशोर्न में ग्राहक को हि महीने मूल िानश कम किने के कािण कुछ लाभ नमलता है। 

आवास ऋण की चुकौती 

हाउनसंग लोन का पुनभुवगतान अंनतम संनवतिण के महीने के अगले महीने से शुरू होता है। लंनबत अंनतम संनवतिण के 

मामले में उर्ािकताव संनवतरित ऋण के नहसे्स पि ब्याज का भुगतान किते हैं। पूवव-ईएमआई ब्याज हि महीने देय होता 

है, पहली ऋण नकस्त की तािीख से ईएमआई शुरू होने की तािीख तक। 

उदे्दश्य :  

1. जन समुदाय को बचत एिं वनिेश के प्रवत जागरूक बनाना ।  

2. जनसंख्या िृद्धि के कारण सािवजवनक बैंको ंमें होने िाली भीड़ को कम करना तथा वनजी  

वनष्कर्ष 

शोध की पररकल्पनाओ ंमें शोध कायव प्रारम्भ करने के पहले यह माना गया था वक वनजी बैंको ंकी कायव प्रणाली पारदशी 

ि द्धथथर नही ंहोती हैं । परनु्त यह पररकल्पना शोध के दौरान असत्य सावबत हुई, क्ोवंक प्रवतस्पधाव के इस युग में वनजी 

बैंक प्रबन्ध मण्डल द्वारा अवधक पारदशी बनाने का लगातार प्रयास वकया जा रहा है। साथ ही वनजी बैंको ंका प्रमुख 

उदे्दश्य अब लाभ कमाना नही ंरहा बद्धि समाज सेिा करते हुये अथावत् जनता के वहतो ंकी अवधकतम संतुवि करते हुये 

लाभ कमाना है। साथ ही बैंवकंग संरचना में आज वनजी बैंक सािवजवनक बैंको ंके साथ कंधे से कंधा वमलाकर काम कर 

रहे हैं । आई.सी.आई.सी.आई. बैंक एिं एच.डी.एफ.सी. बैंक लगातार सािवजवनक बैंको ंके समान ग्राहको ंको बहुमूल्य 

सेिाएँ प्रदान कर रहे हैं। साथ ही जनता का विश्वास भी इन बैंको ंके प्रवत लगातार बढ़ रहा है।  
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